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Александр САЦУК ■
В последнем в этом году номере 
«ЕJ:Недвижимость» мы решили вспомнить 
законодательные новеллы, которые оказа-
ли или должны были, но по каким-то причи-
нам не оказали существенного влияния на рынок 
недвижимости.
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Продолжение. Начало на стр. 1
Безусловно, самым важным 
нормативным актом в сфере не-
движимости в 2009 году должен 
был стать Закон «Об ипотеке», 
вступивший в силу фактически 
с начала нынешнего года.
Когда Закон «Об ипотеке» 
только начинал разрабаты-
ваться, чиновники возлагали 
на него большие надежды и не-
однократно заявляли: он суще-
ственно расширит возможно-
сти приобретения гражданами 
жилья и будет способствовать 
решению жилищной проблемы 
в Беларуси. Но не получилось. 
Об ипотеке до сих пор у нас 
знают так мало, что при каж-
дом ее упоминании неизмен-
но разъясняют, а что же это, 
собственно, такое.
Ипотека представляет собой 
залог недвижимости для обе-
спечения выдаваемого кредита. 
В силу ипотеки кредитор, вы-
ступающий залогодержателем, 
имеет право в случае неиспол-
нения должником своих обя-
зательств по кредиту получить 
удовлетворение из стоимости 
переданного в ипотеку имуще-
ства преимущественно перед 
другими кредиторами. Есте-
ственно, все это существова-
ло и до принятия закона. Но за-
кон вводил в обращение новую 
ценную бумагу – закладную, 
которая должна была удосто-
верять право залога на недви-
жимое имущество и иметь сво-
бодное хождение на рынке. Во 
исполнение Закона «Об ипо-
теке» было принято постанов-
ление Совмина №1801 от 26 
ноября 2008 года, которым 
утверждалась форма докумен-
тарной закладной, а также ин-
струкции о порядке составления 
документарной и бездокумен-
тарной закладных.
Но новизна финансового ин-
струмента в некоторой степени 
ему и подрезала крылья. Для 
проработки особенностей его 
применения Нацбанк страны в 
октябре уходящего года опре-
делил, что кредитование под 
залог бездокументарных за-
кладных будет осуществлять-
ся в порядке эксперимента в 
отношении только двух банков 
– ОАО «АСБ Беларусбанк» и 
ОАО «Белинвестбанк». Они 
первые и выпустили бездоку-
ментарные закладные, испль-
зуя их исключительно при кре-
дитовании юридических лиц на 
срок от 3 до 6 месяцев. Размер 
процентов – ставка по креди-
ту овернайт, уменьшенная на 
3 процентных пункта, что со-
ответствует уровню ставок по 
аукционным операциям, про-
водимым Национальным бан-
ком в целях поддержки лик-
видности банков (18–20% в 
октябре 2009 года).
В результате в 2009 году ры-
нок недвижимости практиче-
ски никак не отреагировал на 
данные законодательные нов-
шества. Впрочем, среди глав-
ных причин такого состояния 
эксперты называют дорого-
визну кредитных ресурсов и 
снижение платежеспособно-
сти населения. С другой сто-
роны, если верить словам уже 
бывшего министра экономики 
Николая ЗАЙЧЕНКО, суще-
ственная интенсификация ипо-
теки должна произойти через 
1,5–2 года после принятия за-
кона с учетом роста денежных 
доходов населения. Вот эти бы 
слова, особенно про рост дохо-
дов населения, да Богу в уши! 
Может, после этого в 2010 году 
мы наконец-то и увидим Закон 
«Об ипотеке» в действии.
В общем, запасаемся опти-
мизмом и с подачи бывше-
го министра ждем от нового 
года существенной активиза-
ции ипотечного кредитования 
и, соответственно, решения 
жилищного вопроса многими 
нашими согражданами. Есте-
ственно только теми, кто дей-
ствительно в этом нуждается, 
а не всякими «проходимца-
ми», которые использовали за-
конодательные лазейки, что-
бы за государственный счет, 
вернее льготный кредит, по-
строить жилье, в котором не 
нуждались. 
А с критериями нуждаемо-
сти, которые у нас, конечно же, 
определяет государство, мно-
гие желают поспорить. Тем 
более что в этом году Указом 
президента №543 от 16 ноя-
бря были внесены существен-
ные дополнения и изменения 
в Положение о порядке учета 
граждан, нуждающихся в улуч-
шении жилищных условий. Как 
обещают ответственные умы 
из правительства, этот указ с 
2010 года как раз исключит 
возможность использования 
льготных кредитов теми, кто 
в них не нуждается.
Например, при принятии 
граждан на учет теперь рас-
чет обеспеченности общей пло-
щадью будет определяться ис-
ходя из суммы площади всех 
жилых помещений, находящих-
ся в собственности или поль-
зовании гражданина и членов 
его семьи, проживающих со-
вместно в населенном пункте 
по месту принятия на учет, а 
не только тех членов семьи, с 
которыми он принимается на 
учет, как предусмотрено в на-
стоящее время. Также с 2010 
года исключается возможность 
повторного строительства жи-
лья на льготных условиях граж-
данами, построившими жилое 
помещение на льготных услови-
ях и занимающими его на осно-
вании договора найма, аренды, 
безвозмездного пользования, 
но не регистрирующими пра-
во собственности на данное 
помещение.
В общем, если верить чи-
новникам, с 2010 года нужда-
ющихся в улучшении жилищных 
условий будет становиться на 
учет на 30% меньше, чем было 
ранее, и это увеличит шансы 
других построить жилье за счет 
льготных кредитов.
Кстати, с льготными креди-
тами в 2010 году может слу-
читься полный «кирдык». Мо-
жет, и не полный, но быть он 
все-таки обещает.
Окончание на стр. 3
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Окончание. 
Начало на стр. 1
Правительство уже не справ-
ляется со спонсированием 
льготных кредитов и поэтому 
в конце 2009 года озаботилось 
поиском альтернативы. Напри-
мер, предлагается использовать 
систему строительных сбере-
жений. Не исключено, что в 
2010 году эта альтернатива бу-
дет официально утверждена и 
население ждет коренной пе-
релом в сознании. Сейчас 90% 
процентов тех, кто стоит в оче-
реди нуждающихся в улучше-
нии жилищных условий, ждет 
своей очереди на «подачку от 
государства», а правительство 
хочет, чтобы граждане не ждали 
милости, а сами решали свои 
жилищные проблемы. В этом 
направлении и пойдет работа 
в 2010 году.
Не менее важный вопрос, 
который волновал предпри-
имчивую часть белорусского 
общества в 2009 году и будет 
волновать в 2010-м, касает-
ся аренды производственных, 
торговых и офисных помеще-
ний. Первая попытка навести 
порядок в этом сегменте рын-
ка недвижимости была пред-
принята 18.12.2008 года, ког-
да президент подписал Декрет 
№24 «О некоторых вопросах 
аренды капитальных строений 
(зданий, сооружений), изоли-
рованных помещений». Доку-
мент содержал два нововве-
дения, которые должны были 
облегчить жизнь арендодате-
лям в 2009 году. Так, отменя-
лась процедура регистрации 
договоров аренды (субарен-
ды, безвозмездного пользова-
ния имуществом), заключен-
ных на 1 год и более. Вместо 
этого арендодатель теперь 
обязан просто уведомить о 
заключенном договоре тер-
риториальную организацию 
по государственной регистра-
ции недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним. 
Это упрощение получило без-
условную положительную 
оценку со стороны бизнеса, 
чего не скажешь про второе 
нововведение декрета.
А им предусматривалось, 
что договоры аренды, суба-
ренды капитальных строений 
(зданий, сооружений), изоли-
рованных помещений долж-
ны заключаться на срок не 
менее трех лет. Устанавли-
валось только одно исклю-
чение из этого правила. За-
ключение договоров на срок 
менее трех лет допускалось 
только с согласия арендато-
ров. Вот это правило ниче-
го не дало бизнесу, а толь-
ко в очередной раз показало, 
что у тех, кто разрабатывает 
для нас нормативные акты, 
не все в порядке с законо-
дательной техникой и по-
ниманием сути договорных 
отношений. Ведь договор в 
упрощенном понимании – 
это документ, подписанием 
которого стороны выража-
ют свое согласие на условия, 
отраженные в этом догово-
ре. Поэтому исключения из 
правила, согласно которому 
договор аренды на срок ме-
нее трех лет мог заключаться 
только с согласия арендато-
ра, сделало бессмысленным 
правило, что договор аренды 
должен заключаться не менее 
чем на три года. Ведь любой 
договор аренды заключенный 
на меньший срок, априори со-
держал в себе согласие арен-
датора, то есть предусмотрен-
ное декретом исключение.
Вторая попытка навести по-
рядок в аренде недвижимо-
сти была предпринята уже в 
конце нынешнего года с при-
нятием Указа №518 от 23 
октября 2009 года «О не-
которых вопросах аренды и 
безвозмездного пользова-
ния имуществом». Подарок 
бизнесу, как рассматрива-
ют его чиновники, оказался 
для самого бизнеса сплош-
ным разочарованием.
Документ еще не вступил в 
законную силу (вступает с 1 
января 2010 года), а бизнес-
сообщество уже обратилось 
к премьер-министру с пись-
мом, в котором настоятельно 
просит создать рабочую груп-
пу по выработке разъясне-
ний по вопросам применения 
указа. Так, предпринимате-
ли считают, что утвержден-
ные указом базовые ставки 
арендной платы чрезвычай-
но завышены и не привяза-
ны к расчетным нормам амор-
тизационных отчислений. А 
это будет тяжелым грузом 
для абсолютного большин-
ства арендаторов.
Полная неопределенность 
возникает у предпринимате-
лей с арендной платой про-
изводственных помещений. 
Ранее действовали понижа-
ющие коэффициенты, а как 
будет рассчитываться аренд-
ная плата за такие помеще-
ния в наступающем году, 
пока совершенно не понят-
но. А чего только стоит вве-
денный указом трехкратный 
повышающий коэффициент 
для служб управления, бух-
галтерии, снабжения и т.п.! 
Чем руководствовались со-
ставители документа, оста-
ется только гадать.
На самом деле бизнес ждал 
от правительства простоты, 
стабильности и адекватно-
сти. И, не боясь показаться 
Шариковым, хотелось бы от-
метить, что для этого нужно 
было только отвязать аренд-
ную ставку от евро, уста-
новить предельные уровни 
рентабельности при форми-
ровании стоимости арендода-
телями, а также определить 
несколько понижающих ко-
эффициентов для социально 
незащищенных арендаторов. 
Правительство же, невзирая 
на народную мудрость, види-
мо, решило сделать так, что-
бы и волки были сыты, и овцы 
целы. И чтобы дать оценку 
этому почину, не нужно ждать, 
пока указ вступит в закон-
ную силу и сформируется пра-
воприменительная практика. 
Уже сейчас можно сказать: 
не получилось! 
Обсудить статью
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– Вступать или не вступать в 
долевое строительство во вре-
мя кризиса – как на этот во-
прос отвечали для себя бело-
русы в течение 2009 года?
– Начало 2009 года сопро-
вождалось активностью насе-
ления, которое хотело успеть 
вступить в долевое строитель-
ство по рублевым ценам, уста-
новленным на конец 2008 года. 
К сожалению, большая часть 
застройщиков уже в первой де-
каде января увеличила цены на 
15–20%, тем самым приве-
дя их в соответствие с приня-
тым в конце 2008 года долла-
ровым эквивалентом. Данное 
увеличение привело к практи-
чески полному параличу рынка 
долевого строительства. Пер-
вые признаки оживления ста-
ли наблюдаться лишь в июне, 
когда за счет вполне оправдан-
ного плавного снижения цен 
рынок предложения вернул-
ся к долларовому эквивален-
ту цен декабря 2008 года. За 
это время продолжали накапли-
ваться факторы макроэконо-
мического характера, которые 
вызывали необходимость еще 
большего снижения реальной 
(в белорусских рублях) стои-
мости жилья. К данному шагу 
частные застройщики оказа-
лись готовы в разное время и, 
как правило, с опозданием на 
один-два месяца. Наблюдае-
мые в столице тенденции сни-
жения цены и перемены в ак-
тивности потребителей, в том 
числе сезонные в летний пери-
од, формировали ситуацию и 
на рынках регионов. Но здесь 
снижение цены происходило с 
удвоенной скоростью, что в ко-
нечном итоге уже к лету приве-
ло к практически полному пре-
кращению сделок в сегменте 
долевого строительства.
Таким образом, неоднород-
ность рынка негосударствен-
ного долевого строительства и 
отсутствие взвешенного и осно-
вательного подхода к форми-
рованию текущей и будущей 
политики продаж стало при-
чиной неравномерного разви-
тия рынка недвижимости в сег-
менте новостроек в 2009 году. 
Главными факторами, опреде-
ляющими поведение и выбор 
потребителя, явились цена и 
надежность застройщика.
– Какие-то специфические, 
кризисные тенденции можно 
выделить?
– Я бы назвал стабильное 
нежелание частных застройщи-
ков корректировать политику 
продаж. Зачастую они просто 
не принимали в расчет стре-
мительно изменяющиеся усло-
вия внешней среды и макро-
экономические индикаторы, 
которые говорили о падении 
покупательской способности 
населения. Да и факт ухудше-
ния в целом ряда социально-
экономических показателей 
развития тоже оставался 
неучтенным.
– Как, по-вашему, было 
ли долевое строитель-
ство главной «палочкой-
выручалочкой» для строитель-
ных компаний, пытающихся 
удержаться на плаву в тече-
ние 2009 года?
– Ограниченное количество 
денежных средств, направляе-
мых в жилищное строительство 
со стороны частных застрой-
щиков и их банков-партнеров, 
с момента зарождения доле-
вого строительства делало 
его своеобразной «палочкой-
выручалочкой» в финансиро-
вании коммерческой части это-
го сегмента рынка. Вместе с 
тем в периоды экономического 
спада и кризиса ликвидности 
международная практика идет 
по пути непрямого финансиро-
вания, т.е. выделения средств 
конечному потребителю, а не 
продавцу-производителю (в 
нашем случае – застройщи-
ку). Это в свою очередь обе-
спечивает более качествен-
ные условия для конкуренции 
и ликвидации эффекта «мыль-
ного пузыря», образование 
которого можно констати-
ровать и на рынке недвижи-
мости Беларуси.
– В целом 2009 год для 
рынка недвижимости мож-
но назвать в большей степе-
ни успешным или все-таки 
провальным?
– Скорее он все-таки был 
успешным. Ведь под давлением 
внешних факторов и вызван-
ных ими внутренних нацио-
нальный рынок недвижимо-
сти выявил наиболее сильных 
и перспективных застройщи-
ков. Все остальные игроки рын-
ка получили несколько полез-
ных уроков. 
Окончание на стр. 5
Цены – не недвижимость: будет рост?
Ольга СЕРГИЕНКО ■
От роста в январе 2009 года – к падению в 
июне и очередному росту уже в 2010 году – та-
кой видит динамику цен на жилье директор ри-
елторской компании «VIVA Invest» Юрий 
ЖАРКОВ.
О главных кризисных тенденциях уходяще-
го года эксперт рассказал в итоговом интервью 
«EJ:Недвижимость».
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Окончание. Начало на стр. 4
Кризис указал на необходи-
мость исследования среды во 
всем многообразии факторов, 
способных как в текущей ситу-
ации, так и в прогнозируемом 
будущем оказать существен-
ное влияние на ход реализа-
ции проектов строительства 
объек тов недвижимости.
Но если судить по объемам 
строительства и степени вы-
полнения планов ввода в экс-
плуатацию жилья, то 2009 год 
по состоянию на декабрь месяц 
по этим показателям можно на-
звать вдвойне провальным по 
сравнению с прошлым.
– Кто в большей степени, 
а кто в меньшей пострадал от 
кризисных явлений 2009 года: 
застройщики, риелторские 
компании, покупатели?
– Больше всего пострада-
ли покупатели, которые вы-
нуждены были в противоре-
чивом информационном поле 
успеть вовремя сориентиро-
ваться и принять правильное 
решение. Застройщики оказа-
лись в сравнительно менее тя-
желой ситуации. Ведь они об-
ладали определенным запасом 
финансовой прочности, кото-
рый обеспечил продолжитель-
ный рост рынка на протяжении 
пяти предшествовавших спа-
ду лет. К тому же застройщи-
ки обладали и более широкими 
возможностями по сбору и вы-
явлению качественной инфор-
мации о состоянии и тенденциях 
рынка. Индикаторами тяжести 
при этом, как правило, высту-
пали стадия реализации про-
екта, на которой застройщика 
застали последствия кризиса, 
потребительские характеристи-
ки самого объекта, его целевая 
аудитория, ценовая политика и 
структура финансирования.
– Можно ли уже сейчас по-
гнозировать более-менее опре-
деленное развитие событий в 
строительной отрасли хотя бы 
на начало 2010 года?
– Сколько-нибудь качествен-
ный прогноз можно будет сделать 
в первой-второй декаде января 
2010 года. Однако уже объявлены 
основные параметры социально-
экономического развития на сле-
дующий год, запланировано со-
кращение объемов возводимого 
в столице жилья, трехкратное 
уменьшение объемов средств, 
направляемых на льготное кре-
дитование, уменьшение ставок по 
кредитам на недвижимость. Это 
позволяет прогнозировать рост 
реальных цен на жилье в преде-
лах 10–15% в год. При этом не-
сбалансированность рынка ком-
мерческого жилья будет выявлять 
как проекты, по которым цены 
будут продолжать снижаться, так 
и проекты с еще большими, по 
сравнению с предложенными, 
темпами роста цен. 
Обсудить статью
Цены – не недвижимость: будет рост?
Итоги уходящего года вме-
сте с «EJ:Недвижимость» под-
водит глава представительства 
международной консалтинговой 
компании Colliers International 
Андрей АЛЕШКИН.
– Этот год получился очень 
насыщенным различными собы-
тиями на рынке коммерческой 
недвижимости, которые носи-
ли контрастный характер. Ко-
нечно, произошли закономер-
ное снижение ставок арендной 
платы, рост вакансий и прио-
становка реализации крупных 
объектов. Кризис в данном слу-
чае произвел некоторую сана-
цию на рынке. 
Многие объекты, которые 
вышли на рынок в этом году, и 
часть, которая выйдет в 2010-м, 
проектировались и рассчиты-
вались в 2006–2007 годах при 
совершенно другой ситуации 
на рынке. Ориентация девело-
перов на сиюминутную выго-
ду и отсутствие четкого пред-
ставления об особенностях 
развития рынка не позволи-
ли создать достаточное коли-
чество «долгоиграющих» ка-
чественных объектов.
Приостановка строительства 
означает не только трудности 
привлечения финансирования, 
но и осуществление некоторы-
ми девелоперами реконцепта сво-
их объектов. 
Окончание на стр. 6
Андрей Алешкин: «Все-таки есть надежда 
на прогрессивное развитие»
Ольга СЕРГИЕНКО ■
Будет введено примерно в три раза меньше, 
чем запланировано к вводу в эксплуатацию, тор-
говых площадей. Около 17% составляет уровень 
вакантности в бизнес-центрах Минска. Самое 
маленькое снижение ставок коснулось сектора 
складской недвижимости.
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Окончание. Начало на стр. 5
Остановиться, пересмотреть 
подходы и, возможно, в корне из-
менить структуру объекта, под-
строив его под реальные нужды 
рынка, – это то, что сейчас де-
лают девелоперы во всем мире. 
И очень хорошо, что это есть и 
у нас – значит, у белорусского 
рынка все-таки есть надежда на 
прогрессивное развитие.
– Что же произошло за по-
следние 11 месяцев с арендны-
ми ставками в сегменте ком-
мерческой недвижимости?
– Наибольшему изменению 
в уходящем году подверглись 
ставки арендной платы для 
офисных помещений. Сравне-
ние итога 3-го квартала теку-
щего года с уровнем 2-го полу-
годия 2008 года представлено 
на диаграмме (см. рис.).
Что касается торговой недвижи-
мости, то для немногочисленных 
качественных торговых центров 
дисконт практически не характе-
рен. Но даже в этих центрах не 
произошло привычного ежегодно-
го пересмотра арендных ставок в 
сторону их увеличения. Наиболь-
ший же дисконт характерен для 
новых торговых объектов, не об-
ладающих никакими преимуще-
ствами перед уже существующи-
ми торговыми объектами.
Складская недвижимость ха-
рактеризуется наименьшим сни-
жением ставок арендной платы 
из всех секторов коммерческой 
недвижимости. Ввод в экс-
плуатацию трех новых склад-
ских комплексов не оказал се-
рьезного влияния на уровень 
предложения.
Важно выделить один из но-
вых трендов рынка: цена пред-
ложения и цена договора отли-
чаются в среднем на 10–15%. 
Арендодатели гораздо охотнее 
идут на уступки арендаторам в 
виде арендных каникул и пред-
лагают другие бонусы.
– Проблема пустующих пло-
щадей, с которой столкнулось 
в этом году большинство арен-
додателей, каким-то образом 
решилась к концу года?
– Из-за малого количества 
объектов практически каждый 
бизнес-центр в момент своего 
выхода резко повышает средний 
уровень вакантности в городе. 
Естественно, что при сниже-
нии деловой активности и од-
новременном появлении допол-
нительных площадей на рынке 
поглощение новых объек тов 
растягивается во времени. Се-
годня уровень вакантности в 
бизнес-центрах Минска со-
ставляет около 17%.
– Насколько подтверди-
лись ожидания по объемам 
ввода новых площадей тор-
говых и офисных зданий в 
2009 году?
– Оптимистичный прогноз 
для торговой недвижимости 
предполагал выход на рынок 
12 проектов с общей торговой 
площадью около 108 тыс. кв. 
метров. Но по итогам трех квар-
талов было введено чуть боль-
ше 26 тыс. кв. метров. При са-
мом оптимистичном раскладе до 
Нового года может быть введе-
но еще 10 тыс. кв. метров.
На фоне торговой офисная 
недвижимость выглядит непло-
хо. По состоянию на начало де-
кабря объем введенных в экс-
плуатацию офисных площадей 
находится практически на уров-
не всего прошлого года – око-
ло 71 тыс. кв. метров.
В целом же «цыплят по осе-
ни считают», и подводить ито-
ги нужно в начале 2010 года. В 
его 1-м квартале мы ожидаем 
ввод объектов, которые пла-
нировалось закончить в теку-
щем году.
– И все-таки 2009 год был 
кризисным, или за это вре-
мя просто произошел бо-
лезненный переход к дру-
гому рынку недвижимости 
с иными правилами ведения 
бизнеса?
– Это, прежде всего, год 
осознания ошибок. Кризис 
стал своего рода катализато-
ром для механизмов саморе-
гулирования рынка. И в оцен-
ке будущего года необходимо 
придерживаться пессимисти-
ческих взглядов. Время сверх-
прибылей безвозвратно ушло, 
и реализация любого коммер-
ческого проекта требует взве-
шенных и своевременных ре-
шений девелопера. 
Обсудить статью
Андрей Алешкин: «Все-таки есть надежда 
на прогрессивное развитие»
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Не ниже 122 % – как анти-
кризисная мера по стабилиза-
ции экономической ситуации 
в республике, наращиванию 
темпов ВВП постановлением 
Совета министров Республи-
ки Беларусь от 06.06.2009 г. 
№738 принято решение о недо-
пущении снижения в республи-
ке темпов роста строительно-
монтажных работ не ниже 
122% к соответствующему 
уровню прошлого года.
4 728 700 кв. м составила 
общая площадь жилых домов, 
введенных в эксплуатацию за 
январь–октябрь этого года в 
целом по республике, по дан-
ным Национального статисти-
ческого комитета. По сравне-
нию с январем–октябрем 2008 
года это больше на 637, 8 ты-
сяч кв. м, или на 15,6 %.
2 733 500 кв. м – общая 
площадь жилья, введеного в 
действие для граждан, состо-
ящих на учете нуждающихся в 
улучшении жилищных условий. 
2 019 100 кв. м из них – в мно-
гоквартирных жилых домах в 
городах, или 84,1% от обще-
го объема введенного жилья 
в таких домах.
1 200 000 кв.м прогнози-
руется ввести в эксплуата-
цию в этом году жилых пло-
щадей в Минске. Это лишь 
85,7 % годового задания. 
Основными сдерживающи-
ми строительство в столице 
факторами называют нехват-
ку мощностей строительных 
организаций, подготовленных 
площадок под застройку и за-
тягивание сроков освоения 
уже выделенных площадок 
под строительство.
На 2,2 процентного пункта по 
итогам работы за 3-й квартал 2009 
года увеличен выпуск промышлен-
ной продукции с учетом индекса 
физического объема (с 93,1 % до 
95,3 %). Это на 0,3 процентного 
пункта выше задания, установлен-
ного министерству на январь–
сентябрь 2009 года.
34 589 600 000 рублей ис-
пользовано в целом инвестиций 
в основной капитал в январе–
октябре 2009 года. В сопостави-
мых ценах это 113,1% к уровню 
января–октября 2008 года. 
Обсудить статью
Кризисная формула
Предварительные итоги работы строительно-
го комплекса в уходящем году подвели в Ми-
нистерстве архитектуры и строительства. 
«EJ:Недвижимость» публикует самые, на наш 
взгляд, интересные из них.
– 2009 год для нашего хол-
динга стал весьма продуктив-
ным. Мы реализовали несколь-
ко относительно крупных по 
меркам минского рынка объек-
тов коммерческой недвижи-
мости, сдали в эксплуатацию 
бизнес-центр «ТЕРМИНАЛ». 
Уже сегодня активно ведутся 
работы по подготовке к строи-
тельству нового объекта – мно-
гофункционального комплекса, 
открытие которого планирует-
ся в июле 2011 года в микро-
районе «Новая Грушевка». В 
ноябре начались продажи офи-
сов в данном объекте, подписа-
ны первые договоры долевого 
строительства. Предложенная 
цена 1000 USD/1 кв.м была 
положительно воспринята рын-
ком, что выразилось в боль-
шом количестве поступивших 
заявок.
– С какими результатами 
бизнес-центр «ТЕРМИНАЛ» 
провожает 2009 год?
– Строительство объекта 
было произведено с редкой 
для большинства столичных 
застройщиков точностью: в 
отведенные сроки, ровно за 2 
года. Около четырех месяцев 
здание находится в коммер-
ческой эксплуатации, и се-
годня с уверенностью мож-
но говорить о его успехе. 
По нашим подсчетам, сре-
ди бизнес-центров, введен-
ных в эксплуатацию в 2009 
году, в «ТЕРМИНАЛЕ» сей-
час самый высокий процент 
наполняемости арендатора-
ми. Мы рассчитываем, что в 
первом квартале 2010 года 
мы заполним бизнес-центр 
более чем на 90%.
– Чем же так привлекате-
лен бизнес-центр «ТЕРМИ-
НАЛ» для арендаторов?
– В первую очередь, адек-
ватными условиями аренды 
офисов. Сегодня мы пред-
лагаем офисы по 20 EUR/1 
кв.м по системе «Все вклю-
чено» (с учетом НДС, комму-
нальных и эксплуатационных 
платежей). Арендатор оплачи-
вает исключительно полезную 
площадь. При этом 20 EUR 
– цена не окончательная! До-
полнительные скидки возмож-
ны в зависимости от размера 
офиса, предоплаты и профи-
ля компании.
Самая свежая информация 
об аренде офисов в «ТЕРМИ-
НАЛЕ», а также о наших но-
вых проектах представлена на 
сайте: WWW.IDC.BY. 
Обсудить статью
Бизнес-центр «ТЕРМИНАЛ». Итоги года
Итоги года вместе с «EJ:Недвижимость» под-
водит компания IDC group и ее коммерческий ди-
ректор Алексей КОНЮШЕНКО.
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Современные здания – круп-
нейшие потребители тепловой 
энергии. Годовые затраты на 
отопление жилых домов в Бела-
руси составляют 300 млн дол-
ларов США, что примерно на 
100 млн долларов больше, чем 
потребляют за это время про-
мышленные объекты!
Годовое потребление на 1 м2 в 
старых панельных домах состав-
ляет 100–150 кВт•ч в год, что в 
разы выше среднеевропейского 
потребления. Очень показатель-
ны усилия Норвегии по энер-
госбережению, где современные 
проектируемые дома потребля-
ют не более 30 кВт•ч/м2  в год, 
а жильцы уже просто не пред-
ставляют, что еще где-то стро-
ятся дома без системы прину-
дительной вентиляции.
Потери тепла в типовом мно-
гоэтажном доме происходят:
через «холодные стены» 
– 20–30%;
через окна – 15–20%;
через перекрытия и кровлю 
– 10–25%;
через систему воздухообмена 
– 30–40%.
Но, даже утеплив наруж-
ную стену и установив энер-
гоэффективное окно с высо-
кой степенью герметичности, 
мы сталкиваемся с пробле-
мой нарушения воздухообме-
на в помещении. Решить ее 
можно, применив принуди-
тельную систему вентиляции 
с установкой теплообменника-
рекуператора, где происходит 
подогрев поступающего воз-
духа теплом уходящего из по-
мещения. Так можно добиться 
не только комфортных условий 
в квартире, но и экономии до 
30% тепла на отопление.
В 2009 году постановлением 
Совета министров Республики 
Беларусь №706 от 1.06.2009 
г. и решением Мингориспол-
кома №1613 от 16.07.2009 г. 
в столице предусматривалось 
запроектировать 100 000 м2 жи-
лья с удельным потреблением 
тепловой энергии на отопление 
здания не более 60 кВт•ч/м2 
в год.
Но еще в 2008 году ОАО «10 
УНР» начало проектные ра-
боты по трем 25-этажным до-
мам, воплощающим эту задачу 
в жизнь. Сложный конструк-
тив зданий изначально преду-
сматривал до 30% экономии 
тепла, уходящего через стены 
«типовых» домов. Однако кри-
зис рынка недвижимости внес 
свои коррективы: падение цен 
и подорожавшие кредитные ре-
сурсы в начале 2009 года за-
ставили организацию на вре-
мя отказаться от планов.
Вернувшись к решению этой 
задачи после появления реше-
ния Мингорисполкома №1613, 
ОАО «10 УНР-инвест» стол-
кнулось с новыми вопросами. 
В уже строящихся домах кор-
ректировке поддавалась лишь 
часть проекта, поэтому систе-
му рекуперации в них пред-
усмотреть не удалось. Зато 
сложная конфигурация дома, 
установка оконных блоков и 
балконных дверей с термиче-
ским сопротивлением более 
1,0 Вт/м•°С, увеличение тер-
мического сопротивления чер-
дака до 6 Вт/м•°С позволили 
все-таки достигнуть удельного 
потребления тепловой энер-
гии на отопление и вентиля-
цию домов 38,1 кВт•ч/м2 в 
год. Все три дома общей пло-
щадью 35 000 м2 заключением 
Госэкспертизы были отнесе-
ны к категории энергоэффек-
тивных зданий.
Но «10 УНР-Инвест» про-
ектирует в Каменной Горке-5 
еще более экономичный жилой 
дом с поэтажной системой ре-
куперации! К его строитель-
ству компания приступает уже в 
1-м квартале 2010 года. В этом 
же доме планируется предста-
вить и оригинальную по пла-
нировке квартиру-студию пло-
щадью 43 м2.
Себестоимость строительства 
энергоэффективных домов ОАО 
«10 УНР-Инвест» ненамного 
отличается от предложений на 
рынке долевого строительства 
жилья в монолитном каркасе. 
Например, 1 м2 жилой площа-
ди в Каменной Горке-1 в энер-
гоэффективном доме состав-
ляет 3 300 000 рублей!
Большинство энергоэф-
фективных домов ОАО «10 
УНР-инвест» включено в гра-
фик финансирования Минго-
рисполкома, что позволяет 
лицам, состоящим на учете 
нуждающихся в улучшении 
жилищных условий, привле-
кать для строительства льгот-
ный 5%-ный кредит, причем в 
соответствии с законодатель-
ством норматив кредитования 
должен быть равен цене ква-
дратного метра.
Более подробную информа-
цию о строящихся энергоэф-
фективных домах можно най-
ти на нашем сайте. 
Обсудить статью
Дом, который умеет экономить
Энергоэффективный дом с оригинальными квартирами-студиями появится в Каменной Горке-5!
Василий УСТИНЧИК ■
Переход на строительство энергоэффек-
тивных жилых домов позволяет сэкономить 
топливно-энергетические ресурсы, улучшить по-
требительские качества жилья и повысить его 
комфортность.
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Энергия из недр
Пользоваться теплом и целеб-
ными свойствами подземных вод 
люди начали еще с добиблейских 
времен. Правда, делали это ско-
рее интуитивно. Техническое же 
освоение геотермальной энергии 
началось намного позже. Первый 
такой известный опыт связан с 
названием небольшого город-
ка на севере Италии Лордерел-
ло. Здесь в 1905 году местный 
принц задался целью заставить 
пар, выходящий из-под земли, 
вращать турбину в генераторе 
и таким образом вырабатывать 
электроэнергию.
– Опыт оказался успеш-
ным. Правда, мощности того 
генератора хватало всего на 
несколько лампочек. Сегод-
ня же в Лордерелло находит-
ся одна из крупнейших геотер-
мальных станций в Северной 
Италии, которая вырабаты-
вает многие тысячи киловатт 
электроэнергии, – рассказы-
вает заведующий отделом ге-
отермии РУП «Белорусский 
научно-исследовательский 
геологоразведочный инсти-
тут» Владимир ЗУЙ.
Сегодня география стран, ши-
роко использующих этот источ-
ник возобновляемой энергии, 
раскинулась по всей планете от 
Новой Зеландии до США. Взять 
хотя бы наших ближайших со-
седей: в Швеции – около 270 
тысяч теплонасосных устано-
вок, в Швейцарии – более 40 
тысяч. Некогда «наша» Эсто-
ния, отсоединившись от СССР, 
как и Беларусь, не имела тепло-
вых насосов, но меньше чем за 
два постсоветских десятилетия 
«приросла» на пять тысяч.
– Эстония сразу объявила, 
что идет на запад, в Евросоюз. 
Коль так, цены на газ им уста-
новили европейские. Стране 
срочно пришлось искать бо-
лее дешевое топливо, и нача-
ли быстро развиваться возоб-
новляемые источники энергии, 
в частности, геотермальные, 
– анализирует собеседник 
«EJ:Недвижимость».
В 1970 году, почти одновре-
менно с пионером исследований 
теплового состояния белорус-
ских недр академиком Гераси-
мом Богомоловым, Владимир 
Игнатьевич с другими учени-
ками академика встал у исто-
ков этого дела. А после смер-
ти старшего коллеги возглавил 
это направление и стал иници-
атором практического приме-
нения геотермальной энергии 
для отопления зданий. Но пока, 
по приблизительным оценкам 
геолога, в Беларуси число те-
пловых насосов, использующих 
геотермальную энергию недр, 
к сожалению, не превышает 
и сотни.
– Пока газ нам продают по 
льготной цене, альтернативная 
энергетика развивается очень 
медленно, – уверен геолог.
Первый опыт
Ряд геотермальных устано-
вок действует в Беларуси уже 
с середины 90-х годов прошло-
го века. Они используются 
для отопления помещений и 
иногда – для нужд горячего 
водоснабжения.
Первый наш опыт – ото-
пление промышленных зда-
ний. Речь идет о водозаборах 
вокруг Минска, которые нахо-
дятся на удалении от города в 
сельской местности. Прокла-
дывать к ним газопровод до-
статочно дорого, оказалось 
выгоднее использовать тепло 
земных недр.
– Сегодня эти установ-
ки, тепловая мощность ча-
сти которых превышает 200 
кВт, успешно работают и обо-
гревают различные здания 
– от одноэтажных до трех-
четырехэтажных. Например, 
старую котельную на крупной 
канализационной станции в де-
ревне Новый Двор возле Мин-
ска хоть и держат в резерве 
на случай, если вдруг зимой 
ударят морозы -30°С и мощно-
сти теплового насоса окажет-
ся недостаточно, но постоянно 
не используют. Здесь тепло-
вой насос на входе потребля-
ет подземные воды с темпе-
ратурой примерно +8°С и на 
выходе дает необходимые для 
отопления большого здания 
свыше +50°С, – рассказы-
вает Владимир Зуй.
Еще для одной нашей ге-
отермальной установки эта 
зима будет уже четвертой – 
она отапливает несколько зда-
ний на пограничном переходе 
Новая Рудня в Ельском рай-
оне Гомельской области. Те-
пловой насос мощностью 270 
кВт берет воду с температурой 
+9–9,5°С из скважины глуби-
ной порядка 20 метров и весь 
отопительный сезон согрева-
ет одно четырехэтажное зда-
ние и три одноэтажных.
А на Брестчине уже в первом 
квартале следующего года за-
пустят в опытную эксплуата-
цию первую в стране геотер-
мальную станцию.
– В 2002 году мы вместе с 
главным геологом РУП «Бел-
геология» Ярославом Грибиком 
сделали предложение об ис-
пользовании подземного тепла 
для обогрева местного теплич-
ного комбината. Его директор 
этой идеей загорелся. 
Продолжение на стр. 10
Подземные реки, теплые берега
Ольга СЕРГИЕНКО ■
Жилой комплекс «Лебяжий» в Минске может 
стать первым в Беларуси, который будет отапли-
ваться энергией геотермальных источников.
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Продолжение. Начало на стр. 9
Мы нашли деньги на геоло-
горазведочные работы, пробу-
рили глубокую скважину – по-
рядка 1500 метров, и оказалось, 
что там вода где-то +40°С, но 
ее притоки очень маленькие. 
Образно говоря, чайник воды 
в сутки. Тогда решили исполь-
зовать глубину до 1002 метров, 
где температура воды около 
+25°С. Проект уже выполнен, 
и в этом месяце строительство 
первой геотермальной станции 
тепловой мощностью 1 МВт 
будет завершено. Предполо-
жительно этого должно хва-
тить, чтобы отапливать до 
четверти теплиц, но ее опыт-
ная эксплуатация уже даст бо-
лее точные данные. Ожидае-
мая нами экономия – около 
10% потребляемого природ-
ного газа, – делится собесед-
ник «EJ:Недвижимость».
«Китай-город»  
согреет земля?
Строительство жилого ком-
плекса в микрорайоне «Ле-
бяжий» в Минске – один из 
самых знаковых белорусско-
китайских инвестиционных 
проектов, реализуемый со-
вместно с пекинской компа-
нией «Хуа-О», интересы ко-
торой в Беларуси представляет 
предприятие «Чжун-Цинь-
Объединение». С подачи го-
родских властей «Лебяжий», 
уже окрещенный СМИ «Китай-
городом», может стать первым 
в стране жилым комплексом, 
который будет отапливаться 
геотермальной энергией.
– Мингорисполком дал пред-
ставителям компании, которые 
были и в нашем институте, ре-
комендации рассмотреть воз-
можность отопления жилого 
комплекса за счет подземных 
источников. Это будут дома раз-
ной высоты – от 5 и чуть ли не 
до 20 этажей. Пока точного про-
екта нет, мы назвали лишь зна-
чения температуры, имеющи-
еся в этом районе. Китайские 
партнеры взяли тайм-аут, что-
бы подумать и оценить предло-
жение, – рассказывает Влади-
мир Зуй.
Если ответ представителей 
Поднебесной окажется поло-
жительным, «Лебяжий» может 
стать первым шагом к тому, 
чтобы целые жилые микро-
районы по всей стране в бу-
дущем проектировались под 
использование геотермаль-
ного тепла.
– Сегодня технология тако-
ва, что для обогрева с помощью 
тепловых насосов годится тем-
пература подземного источника 
от +6°С. С этого минимума те-
пловой насос способен на вы-
ходе выдать температуру +50°С 
и выше. Под Минском доста-
точно холодное место, и на глу-
бине в 100–200 метров мы бу-
дем иметь лишь около +8–9°С. 
Если бурить глубже, допустим, 
на 400 метров, получим уже 
+10–12°С, из которых мож-
но сделать при помощи тепло-
вых насосов, например, +60°С. 
Сколько из них отбирать на 
обогрев дома, зависит уже от 
того, сколько нужно потреби-
телю. Возможно 150–200 кВт 
– для 12-этажного дома, для 
небольшой пятиэтажки хватит 
и 30–40 кВт. От этого зави-
сит и количество скважин, ко-
торые нужно будет пробурить 
под «Лебяжий», – объясня-
ет ученый.
Terra incognito 
Но если опыт с жилым ком-
плексом может стать первым 
в Беларуси, то, оказывается, 
в обогреве частных коттед-
жей геотермальная энергия 
используется уже достаточно 
активно. Правда, ситуация во-
круг них складывается доволь-
но странная: весь процесс, от 
бурения скважины и до уста-
новки тепловых насосов, и 
сам факт использования теп-
ла подземных вод у нас... стро-
го конфиденциальны.
– Может быть, не все зна-
ют, что скважины глубиной до 
20 метров разрешено бурить 
без проекта – на это не нужно 
разрешения. Только если она 
глубже, требуется утвержде-
ние соответствующих инстан-
ций Министерства природ-
ных ресурсов, – объяс няет 
геолог.
Другими словами, пробурить 
скважину у себя на участке и 
установить на свои же деньги в 
доме тепловой насос, исполь-
зующий геотермальную энер-
гию, – не более незаконно, чем 
выкопать колодец или проло-
жить водопровод. Тем более 
что даже не всегда и скважина 
нужна – нынешние схемы ото-
пления позволяют обходиться 
и без нее. Но, наверное, что-
бы это понять, должно изме-
ниться само наше несвободное 
мышление. Ведь у нас «запре-
щено все, что не разрешено». 
Поэтому «хавайся ў бульбу» 
и втихую экономь свои (и го-
сударственные, к слову) день-
ги, заменяя российский газ на 
тепло белорусских недр.
– В одной из компаний мне 
сказали лишь, что на их счету 
около 50 геотермальных устано-
вок, смонтированных по Бела-
руси в частных коттеджах. Бо-
лее точное число вряд ли можно 
подсчитать, – разводит руками 
Владимир Игнатьевич.
Впрочем, потихоньку и это на-
правление все-таки перетекает 
в коммерческое русло. И сегод-
ня у потребителя рынка услуг 
по установке тепловых насосов 
уже появляется выбор, а меж-
ду компаниями разворачивает-
ся конкурентная борьба.
Окончание на стр. 11
Подземные реки, теплые берега
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Оценивая качество водопро-
водной воды в белорусской сто-
лице, специалисты сходятся в 
«радужных» мнениях: самое 
лучшее! Причем не только в 
Беларуси, но и на постсовет-
ском пространстве.
Правда, пока только 70% жи-
телей столицы обеспечены более 
вкусной питьевой подземной во-
дой, которая практически не про-
ходит никакой водоподготовки. 
Остальные 30% все еще имеют 
повод поворчать, ведь в их квар-
тиры по водопроводу идет вода 
из поверхностного источника.
– И хотя в Минске вся вода, 
которая подается в квартиры, 
соответствует требованиям дей-
ствующих санитарных норм, эти 
два типа воды, естественно, от-
личаются между собой по вкусо-
вым качествам, – констатиру-
ет Наталья ХОЛОДИНСКАЯ, 
заместитель главного инжене-
ра УП «Минскводоканал».
Специалист рассказывает:
– Питьевая вода из наземно-
го источника проходит полный 
цикл водоподготовки. Обезза-
раживание перед ее подачей 
потребителям – обязательное 
требование всех санитарных 
норм не только нашей респу-
блики, но и за рубежом. И, не-
смотря на то что для улучшения 
качества воды из поверхност-
ных источников мы внедрили 
еще две дополнительные со-
временные технологии, хло-
рирование оставляет опреде-
ленный запах. К тому же после 
этого в воде остается мень-
ше солей, которые, как пра-
вило, ее вкусовые качества 
повышают.
Окончание на стр. 12
Окончание. 
Начало на стр. 9
– В Беларуси пока подоб-
ное оборудование не выпу-
скают: сегодня потребность 
в нем исчисляется штуками 
в год, и такое производство 
вряд ли будет рентабель-
ным. Но освоить его лег-
ко мог бы, например, наш 
завод холодильников «Ат-
лант». Ведь это очень близ-
кие технологии – устрой-
ство работает, если сказать 
по-школьному, как «холо-
дильник наоборот». Был бы 
спрос.
Овчинка 
и выделка
Насколько эффективен пока 
еще диковинный для Белару-
си возобновляемый источник 
энергии? Владимир Зуй уверен: 
овчинка выделки стоит:
– Взять хотя бы Новую 
Рудню. По данным Брестской 
таможни, стоимость одной 
гигакалории тепла, выраба-
тываемой тепловым насосом, 
весной 2008 года составила 
порядка 90 тысяч рублей. А 
городские газовые котельные 
Мозыря в это время отпуска-
ли тепло по 160 тысяч рублей 
за гигакалорию. При этом не 
нужно ничего сжигать: доста-
точно воду из скважины пропу-
стить через насос и отправить 
назад в другую скважину.
Конечно, чтобы такой на-
сос работал, ему нужна 
электроэнергия.
– Компрессор имеет элек-
трический привод, – согла-
шается ученый. – Но если 
вы потратили 1 кВт электро-
энергии, то на выходе тепло-
вого насоса вы получаете от 
3 до 4 кВт тепловой энергии 
– по-разному для разных ти-
пов насосов.
Думается, долго стоять в 
стороне от энергетических 
инноваций мы не будем. Да 
и не можем: давно пора ис-
кать альтернативу российской 
«газовой игле». Только ведь 
на одном энтузиазме несколь-
ких человек развить альтер-
нативную энергетику ох как 
непросто.
– Это наш стереотип недо-
верия: как можно что-то хо-
лодное взять – и вдруг оно 
горячим станет? Когда лбом 
приходится пробивать эту сте-
ну, дело останавливается. А 
пробивать надо, чтобы люди 
сами могли убедиться в том, 
что все работает: походить, по-
смотреть, потрогать радиатор, 
обогреваемый такой установ-
кой, – он ведь теплый! Ко-
нечно, любые исследования 
стоят денег, а финансирова-
ние сегодня чисто символиче-
ское. По-хорошему, вообще 
надо создать отдельную орга-
низацию, которая могла бы от 
идеи и до конкретной реализа-
ции проектировать, строить, 
налаживать и в дальнейшем 
обслуживать геотермальные 
установки, – размышляет Вла-
димир Зуй. 
Обсудить статью
Подземные реки, теплые берега
Всех выведут на чистую воду
К 2020 году вся вода из-под крана в Минске будет вкусная
Ольга СЕРГИЕНКО ■
Согласно отраслевой схеме водоснабже-
ния Минска, разработанной до 2030 года, уже 
в 2020 году вся водопроводная вода городским 
потребителям будет подаваться из подземных 
источников.
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Окончание. Начало на стр. 11
Одна из главных «водных» 
проблем Беларуси – повышен-
ная концентрация железа, кото-
рая свойственна воде из более 
чем 70% скважин, пробурен-
ных по всей стране. Реже в на-
шей воде случается превыше-
ние содержания марганца.
По словам Н.Холодинской, 
сегодня из 11 минских водоза-
боров с подземной водой пять 
требуют дополнительной очист-
ки именно по этой причине:
– Из этих пяти водозабо-
ров подача воды органичена. 
Поэтому в Минске содержа-
ние железа в воде, которую 
потребляют горожане, соот-
ветствует норме согласно са-
нитарным правилам.
– Для того чтобы к 2020 году 
по плану Минск был на 100% 
обеспечен подземной питьевой 
водой, за городом в северном 
направлении предполагается 
строительство новых водоза-
боров подземных вод. На се-
годня разработано технико-
экономическое обоснование 
этого проекта, в следующем году 
уже будет разработан проект. 
Это достаточно серьезный 
проект, реализация которо-
го находится под контролем 
правительства города и в ре-
ализацию которого не вноси-
лись изменения по отнесению 
сроков. Хотя и не исключено, 
что будут приняты какие-то 
меры по сокращению сроков, 
– отмечает специалист УП 
«Минскводоканал».
Что же касается общере-
спубликанских перспектив в 
решении вопроса обеспече-
ния качественной водой, то до 
конца этого года Министерство 
ЖКХ должно завершить раз-
работку и представить в пра-
вительство концепцию новой 
программы «Чистая вода» на 
2011–2015 годы, на финан-
сирование которой потребу-
ется около 2 трлн рублей. И 
если предыдущая программа 
ставила задачу обеспечить чи-
стой водой все города, райцен-
тры, поселки городского типа, 
то в перспективе проблема чи-
стой воды должна решиться и 
во всех населенных пунктах Бе-
ларуси. Одной из основных за-
дач новой программы станет 
решение проблемы водоснаб-
жения в агрогородках и малых 
населенных пунктах. 
Обсудить статью
Всех выведут на чистую воду
К 2020 году вся вода из-под крана в Минске будет вкусная
Интересные факты
от Ирины ЖЕВНЯК, врача-гигиениста отделения комму-
нальной гигиены Республиканского центра гигиены, эпиде-
миологии и общественного здоровья: 
– Нашими санитарными правилами для водопроводной воды 
установлена норма содержания железа 0,3 мг/л, и как вре-
менная норма допускается повышенное его содержание до 1 
мг/л. По рекомендации ВОЗ, вода с содержанием железа до 
2 мг/л считается безопасной для здоровья. Конечно, вкусо-
вого удовольствия она не доставит, но и расстройства орга-
низма не вызовет.
По рекомендациям ВОЗ, содержание в питьевой воде до 
5% нестандартных проб по микробиологическим показате-
лям позволяет считать воду эпидемически безопасной: через 
нее нет шансов заразиться, и ее можно пить из-под крана без 
кипячения.
В 2008 год и 10 месяцев этого года микробиологические по-
казатели в целом по стране держатся на уровне 1% нестан-
дартной воды, химические – 21%. Но здесь сказывается не-
достаток станций обезжелезивания.
У нас в стране есть такая закономерность: чем ближе к югу, 
тем больше в воде солей и железа. А йода и фтора – меньше. 
Самые проблемные по концентрации железа в воде Брестская 
и Гомельская области.
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С теми, кто еще хочет успеть 
встретить Новый год в соб-
ственной квартире, кто мечта-
ет подарить себе и родным уют 
нового дома, но не знает, с чего 
начать, советами делится собе-
седник «EJ:Недвижимость».
Шаг первый:  
считайте
Суммируйте предположитель-
ный доход из всех возможных 
источников. Посчитайте сво-
бодные финансы, накоплен-
ные на квартиру, все доку-
ментально подтвержденные 
доходы, которыми располагает 
семья, суммы, которые можно 
взять взаймы; оцените имею-
щееся жилье, которое можно 
продать, подумайте, кто из зна-
комых или родственников мо-
жет стать поручителем.
Примерную сумму кредита 
на приобретение жилья можно 
узнать заранее, самостоятельно 
подсчитав собственную плате-
жеспособность с точки зрения 
банка. Для этого среднемесяч-
ный доход на каждого члена се-
мьи, в том числе поручителей, 
умножается в среднем на 25–
30. Как правило, банки рассчи-
тывают, чтобы на обслужива-
ние кредита уходило не более 
половины от ежемесячного до-
хода кредитополучателя.
Шаг второй: 
выбирайте
Еще до того, как идти к риел-
тору, почитайте газеты, посмо-
трите предложение в интерне-
те и выясните, существует ли в 
природе квартира вашей меч-
ты. Пусть она будет дороже. 
Съездите, посмотрите плани-
ровку, район... Когда у челове-
ка есть конкретное представле-
ние о том, чего он хочет, найти 
это, как правило, легче.
Собеседник «EJ:Недви жи-
мость» подчеркивает: купив 
квартиру, даже опытные в 
этом вопросе люди начинают 
задумываться: а правильным 
ли был выбор? Все ли нюансы 
они учли? Не пропустили ли бо-
лее интересное предложение? 
Устранить сомнения помога-
ет грамотный риелтор, уверен 
Дмитрий Кухаревич:
– Не бывает сегодня так, 
чтобы какой-то вариант был 
лучше другого по всем параме-
трам. Каждый объект в чем-то 
выигрывает у своих конкурен-
тов, но в чем-то и проигрывает. 
Важно определиться, что наи-
более значимо лично для вас.
Как правило, учитываются:
• цена жилья и условия 
оплаты;
• место;
• вид из окна;
• разумная планировка (воз-
можность перепланировки, не-
большая площадь коридоров, 
наличие кладовки и т.д.);
• этаж;
• соседи, социальная среда;
• инфраструктура;
• наличие парковки;
• освещенность квартиры 
(солнечная или несолнечная 
сторона);
• материал стен, технологи-
ческие параметры дома;
• высота потолков;
• наличие архитектурных изыс-
ков (французские балконы, эр-
керы, внешний облик дома);
• наличие консьержа;
• репутация застройщика, 
продавца.
Из всего этого важно выде-
лить самое главное для себя и 
выбирать квартиру в порядке 
убывания приоритетов. Конеч-
но, можно самому прозвонить, 
объездить, изучить все вари-
анты. Но грамотный риелтор и 
нужен, в первую очередь, для 
того, чтобы, выяснив наибо-
лее значимые для вас крите-
рии, предложить то, что подой-
дет вам лучше всего.
– К тому же риелторы зна-
ют, с кем из застройщиков мож-
но поторговаться, и ,если есть 
возможность, могут для свое-
го клиента «выбить» скидку, 
которую сам он вряд ли полу-
чил бы, – раскрывает один из 
профессиональных секретов 
Дмитрий.
Шаг третий:  
снова выбирайте
Когда уже собралось не-
сколько хотя бы приблизи-
тельных вариантов, подходя-
щих по цене и целям, можно 
идти к риелтору.
Здесь главное – выбрать 
СВОЕГО специалиста, не обра-
щаться сразу к нескольким.
Хорошо, чтобы у него был 
опыт работы с жильем, анало-
гичным тому, которое вы хо-
тите купить.
Спросите риелтора о чем-
то известном вам на осно-
ве информации о рынке, со-
бранной вами накануне, и 
если ваши точки зрения не 
сильно отличаются, если по-
явятся понимание и взаим-
ная симпатия – считайте, 
выбор сделан.
Если риелтор обходится об-
щими фразами типа «я загля-
ну в базу», «что-нибудь подбе-
рем», это говорит о не слишком 
высоком уровне профессио-
нализма. Ведь «посмотреть 
в базу», когда она под рукой, 
может каждый.
А дальше начинается основ-
ная и все-таки приятная ра-
бота. С риелтором или без, 
если вы все же решили за-
ниматься покупкой самосто-
ятельно, вы уже готовы к ней. 
Ведь первые шаги были пра-
вильными. 
Обсудить статью
Три шага к мечте, или  
Как покупать квартиру?
Ольга СЕРГИЕНКО ■
Если квартира вам действительно нужна, по-
купайте сейчас, не ориентируясь на кризис, 
считает профессиональный риелтор Дмитрий 
КУХАРЕВИЧ.
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Чтобы разобраться во всех 
нюансах законодательства, Мин-
ский столичный союз предпри-
нимателей и работодателей и 
Республиканская конфедерация 
предпринимательства направили 
премьер-министру Сергею Си-
дорскому и другим ответствен-
ным чиновникам письмо. В нем 
предлагается создать рабочую 
группу по выработке разъясне-
ний по вопросам применения 
указа №518. Потому как поми-
мо указа сопутствующих доку-
ментов, регламентирующих его 
применение, не выработано.
Чтобы понять, из-за чего раз-
работчики указа, сказав «а», 
не торопятся сказать «б», 
«ЕJ:Недвижимость» обратил-
ся к председателю Минского 
столичного союза предприни-
мателей и работодателей Вла-
димиру КАРЯГИНУ.
– Неразбериха с данным ука-
зом возникла из-за того, что ку-
раторство над всеми арендными 
отношениями из ведения Управ-
ления делами президента пере-
шло к Совету министров. Совмин 
должен был привести все нор-
мативные акты в соответствие 
с указом, но этого до сих пор не 
сделано. В результате к нам по-
ступают десятки звонков. Люди 
остаются в неведении, как будет 
начисляться в следующем году 
арендная плата, и, соответствен-
но, не могут планировать свой 
бизнес. Ведь сейчас отменяют-
ся определенные понижающие 
коэффициенты для предприятий 
и организаций и вводится трех-
кратный повышающий коэффи-
циент для служб управления, ве-
дения бухгалтерии, снабжения и 
так далее. При этом в зависимо-
сти от вида деятельности, кате-
гории арендатора и недвижимого 
имущества к базовым ставкам 
могут применяться понижаю-
щие коэффициенты. Но каким 
образом они будут применять-
ся, толком не ясно. Как, напри-
мер, будет начисляться аренда, 
если офис или бухгалтерия на-
ходится в цеху, то есть на произ-
водственных площадях? То есть 
бывает много смешанных вари-
антов аренды помещений, си-
стема начисления платы за ко-
торые не понятна. А исходя из 
имеющихся положений, арен-
да некоторых офисов может со-
ставить до 50–60 евро за ква-
дратный метр.
– Но ведь, по логике, все 
эти нюансы могли быть про-
работаны до принятия указа. 
Во всяком случае, можно было 
определить, как будут стро-
иться арендные отношения, 
заблаговременно…
– Конечно. Но ситуация 
такова, что сейчас в стране 
нет ни одного госоргана, ко-
торый конкретно за данные 
арендные отношения отвеча-
ет. Команды сверху разрабо-
тать систему арендных пла-
тежей никому, насколько я 
знаю, пока не поступало. В 
результате если раньше была 
плохая, но система, то сей-
час вообще никакой систе-
мы нет.
– А если к 1 января разъяс-
нения по вопросам приме-
нения указа «О некоторых 
вопросах аренды и безвоз-
мездного пользования иму-
ществом» не поступит, что 
будет?
– Все может быть. Могут 
повыставлять дикие суммы за 
аренду.
– Но ведь разработчики ука-
за хотели как лучше…
– А получилось как всегда. 
Указ действительно снимает 
много точек над «i», многие 
правовые вопросы благодаря 
ему были сняты. То есть до-
кумент этот был нужен. Но с 
нормативной точки зрения, 
с позиции его сопровожде-
ния к указу слишком мно-
го вопросов. И хочется на-
деяться, что до Нового года 
Совет министров на них от-
ветит. 
Обсудить статью
Арендный бардак
Андрей ГАВРОН ■
Вступающий в силу с 1 января 2010 года указ 
№518 «О некоторых вопросах аренды и без-
возмездного пользования имуществом» поро-
дил хаос и панику среди некоторых арендозави-
симых субъек тов хозяйствования. Ведь новые 
ставки платежей за квадратные метры вот-вот 
нагрянут, а методология их исчисления толком не 
прописана.
